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navrhují, aby soud nahradil projev vůle žalovaného k uzavření smlouvy ve znění, které je přílohou 
rozsudku. Soud dle návrhu žalobců rozhodl o změně žalobního návrhu žalobců dle jejich návrhu.  

2. Žalovaný se k výzvě soudu vyjádřil a uvedl, že skutečně dlouhodobě připravuje převody bytových 
jednotek do vlastnictví jednotlivých členů družstva, pokud tito budou mít o takový převod zájem. 
Příprava majetkových převodů postoupila v roce 2013 do závěrečné fáze, neboť se očekávalo, že 
v daném roce bude splacen úvěr poskytnutý žalovanému na zateplení domu. Splacení úvěru bylo 
jednou ze základních podmínek pro následné převody bytů. Dne 7. 5. 2013 předložilo 
představenstvo žalovaného všem členům, včetně žalobců, konkrétní návrh postupu, a to ohledně 
převodu jednotek do vlastnictví. Tento návrh vycházel ze znění zákona č. 72/1994 Sb. a ze 
stanov družstva. V návrhu byly konkretizovány jednotlivé kroky, povinnosti člena družstva, 
z nichž některé se týkaly období před uzavřením smluv o převodu a jiné následujících povinností. 
Žalobce patřil k mnoha dalším členům, kteří projevili písemně zájem o převod jednotky. 
Žalovaný reagoval na zájem žalobce dopisem z 6. 8. 2013, ve kterém mj. žalovaný vyčíslil 
nesplacené závazky žalobce vůči žalovanému, jejichž splacení je podmínkou pro převod 
vlastnictví jednotky a výše uvedených poplatků, souvisejících s převodem vlastnictví jednotky a 
dalších prostor dle zákona č. 72/1994 Sb. Žalovaný v tomto dopise upozornil žalobce, že 
představenstvo družstva bude předkládat členské schůzi k odsouhlasení smlouvy o převodu 
vlastnictví jednotky spolu se spoluvlastnictvím společných částí domu. Dne 22. 10. 2013 se 
konala časově nejbližší členská schůze družstva, na které byli členové družstva seznámeni 
s návrhem představenstva družstva o postupu převodu vlastnictví bytových jednotek a 
souvisejících prostor do vlastnictví. Dokument byl ode dne 7. 5. 2013 vyvěšen ve vchodových 
prostorách jednotlivých částí bytového domu v informačních vitrínách. Představenstvo družstva 
při krocích vycházelo ze zákona č. 72/1994 Sb., dle kterého se bezplatně převádí bytová jednotka 
(případně garáž), podíl na nebytovém prostoru souvisejícím s užíváním bytu (garáže), podíl na 
pozemku a nebytový prostor, vzniklý na základě rozhodnutí o změně užívání stavby ze 
společných prostor budovy, dle § 24 odst. 4 zákona č. 72/1994 Sb. Stejně tak i  ust. bodu 1 a 2 čl. 
XXXI stanov žalovaného odkazují na bezplatný převod dle zákona č. 72/1994 Sb., tedy včetně 
bezplatného převodu pouze těch nebytových prostor, které vznikly na základě rozhodnutí o 
změně užívání stavby ze společných prostor budovy. Těmto prostorám odpovídají pouze 
nebytové komerční prostory v prvním nadzemním podlaží, označené čísly -  o výměře 16,3 
m² a komerční prostory označené číslem  a  o výměře 13,24 m². Všechny ostatní komerční 
prostory o výměře několika tisíc metrů čtverečních sloužící k pronájmu těmto podmínkám 
neodpovídají, neboť byly jako komerční prostory realizovány až v rámci výstavby bytového 
domu. Připravované převody jednotek se těchto prostor netýkají. Členská schůze dne 22. 10. 
2013 vzala na vědomí informaci představenstva družstva, nepřijala předložený návrh 
představenstva na převod vlastnictví vybraného majetku družstva na členy družstva a usnesením 
v bodě 9. rozhodla o vypracování detailních variant realizace převodu bytů a podílů na 
nebytových prostorech komisí, složenou z členů představenstva a vybraných členů družstva. 
Členská schůze 22. 10. 2013 dále odsouhlasila návrh představenstva o použití zisku z minulých let 
na umoření (zaplacení) nedoplatků členů vůči družstvu, úvěru na výstavbu a zaplacení podílu 
členů na zateplení objektu, úvěr byl družstvem zaplacen bance v červnu 2013, nicméně vznikl 
vnitřní dluh členů vůči družstvu, který bylo třeba vypořádat. Tímto členská schůze odstranila 
základní překážku v realizaci připravovaných převodů jednotek. Žalovaný poukázal na to, že 
žalobce před podáním žaloby nesplnil podmínky dle ust. § 23 odst 4 zák. č. 72/1994 Sb., 
platného do konce roku 2013, neboť již z dopisu z 6. 8. 2013 věděl, že má jako podmínku pro 
převod jednotky vyrovnat závazky vůči družstvu a zaplatit poplatky související s převodem 
vlastnictví jednotky, které ukládalo ust. § 24 odst. 5 zák. č. 72/1994 Sb., tak do podání žaloby tuto 
podmínku nesplnil a vyčíslené závazky neuhradil. Žaloba je předčasná i z toho důvodu, že schůze 
dne 22. 10. 2013 rozhodla o vypracování detailních variant realizace převodu bytů a podílů na 
nebytových prostorech, a to v termínu do konce března 2014. Minimálně do této doby nemohlo 
představenstvo byty převádět. Usnesení členské schůze, kterým je představenstvo vázáno, 
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vycházelo i ze zásadních změn na úseku soukromého práva v právním řádu ČR, když zákon č. 
72/1994 Sb., byl ke dni 31. 12. 2013 zrušen. Žalovaný musí podřídit veškeré právní kroky a 
přípravu smluv o převodu jednotek do vlastnictví členů družstva novým právním předpisům, 
především zákonu č. 89/2012 Sb. (NOZ) a zákonu č. 311/2013 Sb. V domech s byty a 
nebytovými prostory, kterých se připravované převody týkají, nebylo přede dnem nabytí 
účinnosti NOZ, převedeno vlastnické právo ani k jediné jednotce. Žalovaný tedy musí nezbytně 
vymezit jednotky nikoliv dle č 72/1994 Sb., ale dle nových právních předpisů, dle nichž jednotka 
jako věc nemovitá zahrnuje vedle bytu, garáže, ateliérů nebo nebytového prostoru, také 
spoluvlastnický podíl na společných částech nemovité věci; společnou částí nemovité věci je také 
pozemek, neboť družstvo je jeho vlastníkem. Na základě uvedeného žalovaný pokládá žalobu 
žalobce za šikanózní, je výrazem pokusu o zneužití práva a neslouží k potřebám praktického 
života s ohledem na skutečnost, že žaloba byla podána 8 dní před datem zrušení původních 
právních norem, v době kdy žalobce ví, jaký byl stanoven členskou schůzí postup a časový 
harmonogram pro převody jednotek, kdy je nutné nově vymezit jednotky dle nových právních 
předpisů a provést řadu administrativních úkonů souvisejících s jiným způsobem správy objektů 
po převodech jednotek, kdy se pracuje na přípravě smluv o převodu a především kdy žalobce 
nesplnil zákonné podmínky pro převod, neexistuje žádný smysluplný důvod k podání předmětné 
žaloby. Pokud jde o komerční jednotky, které byly jako komerční již stavěny a kolaudovány a 
které tedy nikdy nepodléhaly režimu převodu dle zák. č. 72/1994 Sb. nemá žaloba žádný reálný 
základ – uvedené jednotky jsou v jiném režimu, podíly na výnosech stejně jako výkon správy 
všech členů družstva jsou rovnodílné a do budoucna sami členové rozhodnou, jestli tyto 
komerční prostory budou spravovat jako družstevníci nebo zda přemění formu např. na akciovou 
společnost. 

3. Soud hodnotil v souladu se zásadou volného hodnocení důkazů každý důkaz jednotlivě, všechny 
důkazy ve vzájemné souvislosti a dospěl k závěru, že byl dále uvedenými důkazy prokázán tento 
skutkový stav.   
Ze stanov žalovaného ze dne 12. 6. 2012 (dále jen „stanovy z roku 2012“) z čl. XXXI. bod 1 bylo 
zjištěno, že členové družstva, kteří nevyzvali ve lhůtě podle § 23, odst. 2), zákona č. 72/1994 Sb., 
ve znění novel, družstvo k uzavření smlouvy o převodu vlastnictví k družstevnímu bytu (ke 
garáži), k němuž mají právo družstevního nájmu, případně s nimiž družstvo dosud neuzavřelo 
smlouvu o převodu vlastnictví k tomuto družstevnímu bytu (ke garáži), nebo byla-li tato smlouva 
sice uzavřena, ale nebyl ohledně ní proveden vklad do katastru nemovitostí, mají právo na 
bezplatný převod předmětného družstevního bytu, garáže, spoluvlastnického podílu na 
společných částech domu a spoluvlastnického podílu na komerčních nebytových prostorách, 
jestliže nejpozději do tří měsíců od data konání členské schůze, která schválí návrh 
představenstva na vyplacení nesplaceného investičního úvěru, uzavřou s družstvem smlouvu o 
budoucí smlouvě o převodu bytu (garáže), spoluvlastnického podílu na společných částech domu 
a spoluvlastnického podílu na komerčních nebytových prostorách a o budoucí smlouvě o 
úplatném přenechání práva hospodaření s komerčními nebytovými prostorami a o jejich správě 
s obsahem podle odst. 2. (dále jen „smlouva o smlouvě budoucí“), z bodu 2 bylo zjištěno, že 
smlouva o smlouvě budoucí obsahuje zejména označení účastníků (družstvo – člen, respektive 
společní členové), označení družstevního bytu (případně garáže), určení velikosti 
spoluvlastnického podílu na společných částech domu, označení komerčních nebytových prostor 
s určením velikosti spoluvlastnického podílu člena, vyčíslení podílu člena na nesplacených 
úvěrech a úrocích z úvěrů vztahujících se k družstevnímu bytu (respektive garáži) a ke 
spoluvlastnickému podílu na komerčních nebytových prostorách se závazkem k jeho splacení ve 
sjednaném termínu, závazek družstva uzavřít do stanovené doby smlouvu o bezplatném převodu 
družstevního bytu, spoluvlastnického podílu na společných částech domu a spoluvlastnického 
podílu na komerčních prostorách podle zákona č. 72/1994 Sb., ve znění novel, a závazek člena 
uzavřít smlouvu o úplatném přenechání práva hospodaření s komerčními nebytovými prostorami 
a o jejich správě na dobu určitou družstvu, s vymezením práva hospodaření jako souhrnu práv a 
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povinností pronajímatele ve vztahu k nájemcům komerčních nebytových prostor, přičemž její 
vzor bude přílohou smlouvy o smlouvě budoucí, a dále shodné stvrzení účastníků, že případné 
dřívější smlouvy o smlouvě budoucí pozbyly právní účinnosti. Vzor smlouvy o smlouvě se 
vzorem smlouvy o úplatném přenechání práva hospodaření s komerčními nebytovými 
prostorami schvaluje členská schůze.  
Ze stanov žalovaného ze dne 12. 11. 2014, účinných ke dni rozhodnutí zdejšího soudu, (dále jen 
„stanovy“) z čl. 74 bylo zjištěno, že tyto stanovy byly schváleny usnesením členské schůze 
bytového družstva dne 12. 11. 2014 jako změny dosavadních stanov a nabývají platnosti a 
účinnosti dnem schválení, ledaže stanoví-li ZOK o nabytí účinnosti stanov družstva něco jiného. 
Z čl. 69 bod 1 bylo zjištěno, že členové družstva, kteří dosud nevyzvali družstvo k uzavření 
smlouvy o převodu vlastnictví k družstevnímu bytu (ke garáži), k němuž mají právo družstevního 
nájmu (dále jen jednotka), mají právo na bezplatný převod jednotky (včetně podílu na pozemcích) 
podle příslušných ustanovení NOZ a zákona č. 311/2013 Sb., o převodu vlastnického práva 
k jednotkám a skupinovým rodinným domům některých bytových družstev a o změně některých 
zákonů (dále jen zákon o převodu vlastnického práva), jestliže požádají družstvo o převod 
vlastnictví jednotky. Z čl. 69 bod 2 bylo zjištěno, že na základě žádosti předložené nejpozději do 
15. 5. (resp. do 15. 11.) běžného roku a po zaplacení všech dluhů a poplatků souvisejících 
s převodem jednotky uzavře družstvo s členem smlouvu o bezplatném převodu jednotky tak, aby 
mohl být převod jednotky uskutečněn vždy k 1. 7. běžného roku (resp. k 1. 1. následujícího roku).  
Z dopisů adresovaných žalovanému mimo jiných i žalobcem v únoru, květnu, červnu, září roku 
2013 bylo mimo jiné zjištěno, že pisatelé včetně žalobce požadují po žalovaném převod bytů, 
nebytových prostor a komerčních prostor dle jeho schválení členskou schůzí a zapracováním do 
stanov žalovaného z roku 2012.  
Z dopisu žalovaného ze dne 17. 3. 2013 (na dopise uvedený rok 2012 považuje soud z kontextu 
dopisu za obyčejnou písařskou chybu) adresovaného mimo jiným i žalobci je mimo jiné zjištěno, 
že žalovaný si je vědom ustanovení stanov žalovaného z roku 2012 týkajícího se převodu bytů a 
komerčních prostor do osobního vlastnictví s odkazem na zák. č. 72/1994 Sb., když na základě 
tohoto je družstvo sice povinno převádět na nové vlastníky spolu s bytem podíl na společných 
prostorech domu a nebytové prostory, ovšem pouze ty nebytové prostory, které vznikly na 
základě rozhodnutí o změně užívání stavby ze společných prostorů budovy. Problematika 
převodu bytů nebyla na členské schůzi dořešena, představenstvo tak bude členské schůzi tuto 
problematiku předkládat.  
Z dopisu žalovaného adresovaného žalobci a)  ze dne 6. 8. 2013 bylo 
zjištěno, že tímto dopisem žalovaný potvrdil žalobci, že dne 28. 6. 2013 obdržel dopis z 23. 6. 
2013, ve kterém žádá žalobce předložení smluv dle čl. XXXI. stanov družstva, tedy předložení 
smlouvy o smlouvě budoucí o převodu bytu (garáže), spoluvlastnického podílu na společných 
částech domu a spoluvlastnického podílu na komerčních nebytových prostorách a o budoucí 
smlouvě o úplatném přenechání práva hospodaření s komerčními nebytovými prostorami a jejich 
správě. Představenstvo družstva je toho názoru, že pominuly důvody k uzavírání smluv o 
smlouvách budoucích, neboť družstvo splatilo všechny investiční úvěry, a to jak samo za sebe 
v případě zateplení bytového domu vztahující se k nebytové části sloužící komerčním účelům, tak 
i za jednotlivé členy družstva. Proto je možné přímo uzavřít smlouvu o převodu vlastnictví 
jednotky spolu se spoluvlastnictvím společných částí domu tak, jak to odpovídá ust. zák. č. 
72/1994 Sb., po splnění podmínek již uvedených v dopise z 23. 8. 2012, dále dle navrhovaného 
dokumentu Převod jednotek do osobního vlastnictví uveřejněného ve vitrínách družstva. 
V dopise je dále uvedeno, že aby mohl pokračovat převod vlastnictví jednotky spolu se 
spoluvlastnictvím společných částí domu dle žádosti žalobce ze dne 4. 6. 2012, je nutné zaplatit 
celkovou částku 189 249,24 Kč na v dopise uvedený účet družstva. Po vyúčtování záloh na 
užívání bytu a služeb spojených s užíváním bytu za rok 2012, které se v současné době 
dokončuje, bude nutné uhradit vzniklý nedoplatek a eventuálně další závazky, které by vznikly do 
podpisu smlouvy. Vklad do katastru nemovitostí bude provádět družstvo. Žalovaný tak 
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družstva. Dále s ohledem na změnu zákonné úpravy žalovaný následně i návrhy u katastrálního 
úřadu, jak bylo soudem z tohoto úřadu zjištěno, provedl návrh na vklad vlastnického práva na 
základě prohlášení vlastníka nemovitosti o vymezení jednotek dle občanského zákoníku účinného 
od 1. 1. 2014. Dále byly žalovaným schváleny, a to nejvyšším orgánem – členskou schůzí stanovy, 
dne 12. 11. 2014, které byly schváleny jako změny dosavadních stanov, a dále v čl. 69 upravují 
převody bytů a nebytových prostor do vlastnictví členů. V tomto článku je uvedeno, za jakých 
podmínek mohou členové družstva vyzvat žalovaného k uzavření smlouvy o převodu vlastnictví 
k družstevnímu bytu (ke garáži), k němuž mají právo družstevního nájmu, dle ust. NOZ a zák. č. 
311/2013 Sb. soud v průběhu řízení tak dospěl k závěru, že nárok žalobců na převod jednotky je 
třeba v době rozhodnutí soudu posuzovat dle platné právní úpravy, a to stanov žalovaného ze 
dne 12. 11. 2014 a v této době platných a účinných právních předpisů. Stanovy žalovaného uvádí 
v bodu 2 čl. 69 podmínky (viz shora), za kterých lze požádat o převod jednotky do vlastnictví 
člena družstva. Soud se však nezabýval splněním těchto podmínek, když žalobci sdělili k dotazu 
soudu při jednání, že žalobci trvají na své žalobě podané před lety s odkazem na stanovy 
žalovaného z roku 2012 jako celku, tedy žádají o převedení nejen bytu do osobního vlastnictví, 
ale i alikvotního podílu na nebytových komerčních prostorách dle připuštěné změny žaloby. 
Z tohoto důvodu soud neprováděl dokazování ke splnění podmínek bodu 2 čl. 69 stanov 
žalovaného, když soud dospěl k závěru, že lze ze strany žalobců požadovat dle platných stanov 
převod jednotky, nikoliv podílu na nebytových komerčních prostorách, když tento stanovy 
žalovaného nepřipouštějí. Rozhodnutí žalovaného o schválení stanov je v kompetenci nejvyššího 
orgánu žalovaného - členské schůze, na které rozhodují i samotní žalobci, je tak i na nich a na 
jejich rozhodnutí, jaká usnesení budou členskou schůzí schvalována za použití demokratického 
principu dle zákona a stanov. Je pravda, že stanovy žalovaného z roku 2012 se zmiňovaly i o 
převodu nebytových komerčních prostor s tím, že pravidla, podmínky o tomto nebyly ke dni 
podání žaloby jednoznačné a určité, je nad rámec tohoto řízení a soud se nezabýval určitostí, 
srozumitelností, a tedy platností čl. XXXI stanov žalovaného z roku 2012 a to s ohledem na 
závěr shora učiněný, tedy že soud rozhoduje v době platnosti a účinnosti stanov žalovaného a 
právních předpisů. Bylo tak na žalobcích, kteří disponují žalobou reagovat procesně na změnu 
právní úpravy – nového prohlášení vlastníka dle předpisů účinných od 1. 1. 2014, dále nového 
znění schválených stanov, které jsou změnou stanov dosavadních. V průběhu dokazování 
vyplynulo z nesporného tvrzení účastníků, že v družstvu žalovaného byl ke dni rozhodnutí soudu 
převeden dosud jeden byt, nikoliv však podíl na nebytových komerčních prostorách, dle stanov 
žalovaného. Za dané situace nemohl soud žalobě vyhovět a tuto zamítl.    

5. Vzhledem k tomu, že žalovaný měl ve věci plný úspěch, má dle ust. § 142 odst. 1 věta prvá o.s.ř. 
proti žalobcům právo na náhradu nákladů řízení za právní zastoupení v částce 20 328 Kč, tj. 6 
úkonů právní služby po 2 500 Kč, 6 x 300 Kč režijní paušál, vše dle advokátního tarifu, daň 
z přidané hodnoty ve výši 3 528 Kč.  

6. Lhůta k plnění byla stanovena v souladu s  § 160 odst. l věta před středníkem o. s. ř., když soud 
neshledal důvody pro stanovení delších lhůt. 

Poučení: 

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolání do 15 dnů ode dne jeho doručení k Vrchnímu soudu v 
Praze prostřednictvím podepsaného soudu. Nesplní-li povinný dobrovolně, co mu ukládá 
vykonatelné rozhodnutí, může oprávněný podat návrh na soudní výkon rozhodnutí. 

Pardubice 12. dubna 2018 
 
Mgr. Ing. Eva Poláčková v. r.  
předsedkyně senátu 
 




